
近期已屆現樓之大型新盤貨尾情況
項目

Park Yoho Bologna

Wetland Seasons Bay第3期

KOKO HILLS

晉環

資料來源：市場消息、一手成交紀錄冊 製表：記者 黎梓田

待售單位

約106伙

約221伙

約179伙

約174伙

狀況

首輪價單推售60伙，同日售出58伙

9月至今展開3輪銷售，累售約163伙

2020年開售至今累售234伙，佔全盤56%

9月21日開售139伙，惟全日「零成交」

哪個發展商最多貨尾？(截至今年第三季)
發展商

新地

恒地

信置

會德豐

長實

註：1) 合作發展商之樓盤，登記宗數歸入負責銷售的發展商

2) 貨尾數目已扣除重複登記部分，但未包括已撻定但未重售之單位

*佔項目單位數量比重 資料來源：土地註冊處、中原地產市場統計部

貨尾盤

60個

40個

27個

17個

10個

單位

2,359伙

2,274伙

1,894伙

1,218伙

421伙

合計：8,166伙

貨尾比重*

7.4%

15.8%

13.7%

18.9%

5.4%

按季升跌

↓247伙

↓313伙

↑578伙

↑598伙

↑160伙

*樓花單位有7.3萬伙，當

中已售出1萬伙

資料來源：房屋局

現樓貨尾1.5萬伙

未售出之樓花單位6.3萬伙*

已批出土地可隨時動工單位1.7萬伙

總數
9.5萬伙
(按季跌3%)

未來3至4年潛在一手供應
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◆責任編輯：王里

貨尾貨尾洪峰洪峰殺到殺到
1.5萬伙觸危機線
疫下積壓2年供應 樓價租金下調壓力增

過去兩年新冠肺炎

疫情導致的滯後供應

而今殺到，新盤貨尾「洪

峰」湧現。房屋局統計截至

今年第三季，現樓貨尾多達

1.5萬伙，為逾15年新高，直

逼近2007年的1.9萬伙歷史

高位。地產界人士形容貨尾

數量已觸及「危機線」。與

此同時，新盤落成量則節節

攀升，今年已有1.66萬伙，

全年預測落成2萬伙，大量新

盤待售及現樓落成，料會加

劇樓價及租金的下調壓力。

◆香港文匯報記者 顏倫樂

香港文匯報訊
（ 記 者 莊 程
敏）隨着美聯儲
下月議息會議日
期逼近，港元拆
息全線上揚，香
港銀行公會公布
的最新香港銀行
同業拆息 (HI-
BOR)，隔夜拆
息 報 2.44857
厘，見1個月新
高。與按揭利率

相關的一個月拆息報3.11726厘，連升13天，
見 14 年新高（2008 年 10 月 28 日 3.18214
厘），而對上一次連升13日是6月23日，當
日拆息報0.82399厘。

業界料下月調升0.25厘
經絡按揭轉介首席副總裁曹德明預料，下月

本港銀行將漸進地上調最優惠利率（P），估
計加幅0.25厘。在息口上升情況下，將進一步
推高新造按揭客戶的實際按息水平。
中原按揭董事總經理王美鳳亦預期11月本

港銀行將上調P，加幅不少於0.25厘，屆時實
際按息將升至3厘，介乎2.875厘至3.125厘水
平。以平均按揭額約500萬元、30年期為例，
按息由2.725厘加至2.975厘計，每月供款增加
667元至21,013元，年內兩度加 P，每月供款
合共增1,257元。
信置副主席黃永光日前則表示，政府放寬入

境檢疫已有助支持樓市平穩發展，即使本港再
上調最優惠利率，對市場影響亦有限。他指
出：「很多朋友已經預期(香港)未來加兩次
息，很多因素已屬預期之內，首先香港加息步
伐沒有美國那麼快，其次是香港息率處於歷史
上較低水平，第三是失業率由5.8%回落至約
3%，第四是大家都看到『0+3』入境檢疫措施
（實施）差不多1個月，看到商場及餐廳、餐
飲業，氣氛都有好轉。」

1個月拆息13連升 料快再加P

新盤現樓貨尾量
升至近1.5萬伙，較
2018 年 政 府 提 出
「一手樓空置稅」時
約 9,000 伙 ， 大 增

6,000伙或67%。那麼，此刻應否再推
空置稅？又會對市場產生怎樣影響？

「一手樓空置稅」是時任特首林鄭
月娥於2018年提出的「樓市六招」
之一。具體內容包括修訂差餉條例，
發展商須每年申報獲發入伙紙12個
月或以上的一手樓盤之單位狀況，如
有單位落成後未售出，並在過去12
個月當中超過半年沒租出，便須徵收
相等於應課差餉租值兩倍的額外差
餉，相當於樓價5%。

當年打擊「唧牙膏」式賣樓
當初提議新盤空置稅的原意，是希

望增加發展商「惜售」成本，減低單
位落成後「不租不賣」的誘因。顯然
當局是注意到當時「唧牙膏」式賣
樓，甚至「封盤」等現象，希望透過
政策讓落成單位盡早釋出，以增加供
應及壓抑樓價。

政府2019年9月中將空置稅刊憲，
不出所料引起地產商強烈反對。地產
建設商會曾向政府提出建議，由獲發
入伙紙達1年的一手私宅單位，改為以

發出滿意紙或建築承諾後18個月至24
個月計算。同時，又建議把住宅物業
分為兩大類別，面積較大單位（900方
呎以上）可獲較長的寬限期，理由是
豪宅與民生並沒關係，但政府企硬。

不過，政府最終在2020年10月撤回
空置稅修例草案。回顧空置稅由公布至
擱置前的兩年多，地產商亦變招應對，
如將現樓項目暫改為服務式住宅出
租，亦有不少發展商向買家推出先住
後付及超長成交期來促銷現樓單位。

雖然方案撤回，但政府一直指措施
仍放在枱面，至今年中，財政司司長
陳茂波被問到相關議題時，仍表示不
排除「有需要時會做應該做的事」。
不過，今年8月行政長官李家超則表
明空置稅並非本屆政府優先考慮的政
策。值得留意的是，李家超當時亦同

時用頗多篇幅提及土地供應藍圖，反
映政府早對「重奪土地供應主導權」
有信心，今後可透過主動增加土地甚
至增加資助房屋來達至壓抑樓價、加
快上樓等目標。

世界已大變 或需反手減辣
理性回顧2018年，本港當時確深陷

土地供應不足困擾，加諸當時地產商
「唧牙膏」式賣樓令社會頗有怨言，
實有修例的必要。回到今天，政府已
落實通過多種渠道增加土地供應，雖
然中短期而言供應仍然存在緊張，但
跌市下市民買樓意慾下降，再推出空
置稅的誘因，肯定不如當年緊迫。

再者，今日的香港經濟及面對的環
球大環境，與2018年時可謂天淵之
別，世紀疫症肆虐、美國持續大幅加
息、地緣局勢立立亂、全球經濟衰退
及香港股市樓市下挫……環境說有多
壞就有多壞，政府若再推一手樓空置
稅，肯定會加劇樓市跌勢甚至崩盤。
雖然有人會為執平貨叫好，但想像市
民身家大蒸發、滿街負資產、銀行壞
賬激增……甚至會賠上香港整體經
濟，後果也十分可怕。目前正值復甦
經濟之時，政府說不定正在考慮—
減辣？！

◆香港文匯報記者 顏倫樂

香港文匯報訊（記者 黎梓田）反映二手樓
市的中原城市領先指數CCL連跌3周，最新報
168.21點，按周跌0.17%，指數見逾4年半新
低，重返2018年2月水平。分析指出，負面因
素持續發酵，CCL預料年底前下試160點水
平，即較現時再跌5.13%。

年底前或再跌5.13%
中原地產研究部高級聯席董事黃良昇昨指

出，持續加息，樓價持續下跌，CCL連跌3周
共1.41%，指數繼續尋底，估計年底前將見
160點，即較現時再跌8.21點或5.13%。本月
24日股市暴瀉逾千點，同期拆息向升，對樓價
的影響將於11月下旬公布的CCL開始反映。

受利率上升因素影響，中小型住宅樓價跌
幅較豪宅明顯，以致中小型單位與大型單位
的差距逐步拉闊。今年7月美國第四度加息
後，中小型單位指數由174.24點跌至166.81
點，近9周累跌4.26%。同期大型單位指數由
176.59點降至175.14點，僅跌0.82%。兩個指
數差距由2.35點持續拉闊到現時的8.33點，
相差接近10點。利率續升，預期中小型單位
指數持續下調，與大型單位指數距離擴大到
接近15點。
四區方面，九龍樓價指數報159.32點，按周
跌1.29%。港島報170.68點，跌0.54%。新界
東報179.78點，升1.22%。新界西報161.29
點，升1.21%。

理性討論理性討論：：應否再推空置稅應否再推空置稅？？

房屋局昨公布，截至今年第三季，
已落成仍未售出的新屋累升到接

近1.5萬伙(實數為1.47萬)，為61個季
度即逾15年的新高。中原地產研究部
高級聯席董事黃良昇分析，數據反映
新冠疫情及持續加息打擊一手銷情，
新盤銷情緩慢，推高待售單位首向上
觸及該行定義的1.5萬伙「危機線」水
平。據該行定義，貨尾量1萬伙則到
「警戒線」。翻查資料，本港對上一
次現樓貨尾高峰在2006至2007年，
當時連續三季現樓貨尾達到1.9萬伙的
極高水平。（見表）

加息與疫症打擊銷情
疫情在過去兩年持續影響物料跨境
運輸、地盤工程及售樓工作進度，大
量新盤推遲至今年下半年才推出，包
括海量現樓貨尾單位。值得留意，由
於下半年美國持續大手加息及環球經
濟疲弱等，過去普遍新盤到現樓階段
能以更高價錢出售的景象不復再，多
個近月推售的現樓貨尾盤銷情慢熱，
要推更多優惠吸客，目前只有新界區
銀碼較細的現樓新盤仍有捧場客，市
區減幅不多的貨尾成交異常淡靜。
其中較經典屬黃竹坑站晉環，9月
時以現樓方式推售139伙，開賣當日
未錄得成交。何文田芳菲8月底亦打

着現樓重推的旗號更新26伙價單，
並新增5%優惠吸客，惟至今亦只售
出8伙。而往後還有一大批現樓貨尾
準備重推，包括日出康城LP10、啟
德維港1號及九龍城瓏碧等，合共多
達數百伙，在跌市下又沒有大幅減
價，銷售壓力與日俱增。

潛在供應減至9.5萬伙
雖然今年第三季現樓貨尾按季增加

300伙，但因未售出的樓花由之前約
6.6萬伙減至第3季的6.3萬伙，而熟
地單位(即可隨時動工單位）維持1.7
萬伙，令未來3至4年一手私人住宅
供應減少至9.5萬伙，按季減少3,000
伙。團結香港基金土地及房屋研究主
管葉文祺表示，市況波動導致市場採
取觀望態度，新盤推售緩慢下，未來
潛在一手私人住宅供應數字將在高位
徘徊。
美聯物業首席分析師劉嘉輝指出，

今年新盤銷售量暫時只有約 8,600
伙，相信全年勢創自2013年一手銷
售條例後新低。另一邊廂，綜合目前
已推的樓花及現樓貨尾新盤，中原研
究部在第三季選取的314個新盤，單
位總數共 119,044 伙，登記售出
102,492伙，貨尾量約16,340伙，其
比重升至13.7%，是2014年第三季之

後的33個季度新高。
展望第四季貨尾數字仍然高企，中

原料貨尾比重向上逼近15%水平，以
新界貨尾量最多，有7,598伙，九龍
亦有 6,639 伙。而 5間主要地產商
中，第三季持有的現樓貨尾量，依次
排名分別是新地 (2,359 伙)、恒地
(2,274 伙)、信置(1,894 伙)、會德豐
(1,218伙)及長實(421伙)。

全年落成量料超2萬伙
葉文祺指出，市況波動將讓市場傾

向觀望，新盤去貨速度減慢，會令未
來一手私宅供應量維持高位。而在現
樓貨尾量急升的同時，新盤落成量亦
見上升，今年首三季多達1.66萬伙，
較去年全年1.44萬伙高出約15%，主
要因疫情令原先預期去年落成的單位
延至今年，預計全年落成量達到2萬
伙以上。
業界指，大量新盤落成意味市場租

盤短時間急升，加上經濟仍然疲弱，
將對市場租金水平帶來壓力。
施工量方面，第三季約1,400伙，

雖然較第二季400伙顯著增加，但今
年首三季合計施工量只有5,600伙，
僅佔去年全年21,300伙約26%。由於
目前仍有約1.7萬伙熟地，相信第四
季動工量有力攀升。

受累股災加息 CCL逾4年半新低

◆今日香港經濟及面對的環球大環
境，與2018年有天淵之別。資料圖片

◆經絡按揭轉介曹德明預
料下月本港銀行將上調最優
惠利率（P）。 資料圖片

◆◆現時新界區銀碼較細的現樓新盤仍有捧場客現時新界區銀碼較細的現樓新盤仍有捧場客，，市區減幅不市區減幅不
多的貨尾成交異常淡靜多的貨尾成交異常淡靜。。圖為恒地粉嶺北項目圖為恒地粉嶺北項目。。 資料圖片資料圖片
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